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Annotatsioon

Elamukinnisvara portfelli koostades on oluline olla kursis, mis hetkel timber ringi toimub nii
majandus- ja kinnisvaraturunditajates, kui inimeste soovide ja vajaduste osas. Selleks tuleb
alustada majanduse ja kinnisvaraturu tsiiklifaaside analiiiisist, minnes jarkjarguliselt spetsiifiliste
nditajate suunas vottes kasutusse erinevad majandusmoddikud. Samuti tuleb strateegia
médratledes tundma dppida oma sihtturu vajadusi analiilisides nende soove ja ndudmisi, et luua
atraktiivne pakkumine.

Antud uurimist66 eesmark on vélja selgitada strateegia, mille alusel oleks saanud 2020 kriisi ajal
kokku panna voimalikult hea tootlusega, kuid viikse voi vihendatud riskiga elamukinnisvara
portfell. T66 esimeses osas uuritakse strateegia loomiseks majanduslikku tausta. T60 teises 0sas
kisitletakse potentsiaalsete klientide soove ja vajadusi, mis on vélja selgitatud ankeetkiisimustiku
abil.

Uurimistod peamiselt késitleb elamukinnisvaraportfelli loomist ja haldamist COVID.19
kriisiperioodil 2020. Uldiseks tulemuseks on parandada investorite teadlikkust strateegia
loomisest ning kriisiperioodil portfelli haldamisest, et vihendada kahjumisse jadmise riski.
Antud uurimistdd on kirjutatud eesti keeles ja on 47 lk pikk, sealhulgas 3 peatiikki, 14 joonist ja
17 tabelit.



Sissejuhatus

Elamukinnisvarasse investeerimine Eestis kogus populaarsust alates 2017 aastast. Investoritele oli
soodne majandusseis, kus néitajad olid piisavalt head ja ndudlus endiselt suur. Seda kinnitasid ka
erinevad uudisviljaannete artiklid ning majandusteadlaste ennustused, millede pdhjal ei olnud
toona kinnisvaraturu- voi majanduslangust veel ldhiaastatel tulemas. 2017 aasta kuni 2020 aasta
alguse soodne seis t0i turule ka rohkem alustavaid investoreid, kes ndgid enda voimalust. Loodeti
pidevalt tousvale turule ning ei kogutud ega omatud piisavalt teadmisi, et oma portfell luua
kriisikindlalt.

2020 aasta esimese kvartali 16pus joudis lithikese etteteatamisajaga Eestisse pandeemia, mis viis
majanduse ootamatult tasakaalust vilja. Asutused suleti voi seati ranged piirangud, nii toimiti ka
inimeste litkumisega. Samuti mojutas see ka investeeringuid. Investorid, kes ei joudnud voi ei
osanud kohandada oma portfelle jdid rahalisse kahjumisse vihemal vdi suuremal mééral. Selliste
olukordade véltimiseks tuleks pidevalt jdlgida maailmaturul toimuvat, millised on riiklikud

majandusnditajad ning viia ennast kurssi minevikuga, et ndha korduma kippuvaid mustreid.

Kéesoleva t66 eesmérk on vilja selgitada strateegia, mille alusel oleks saanud 2020 aasta kriisi
ajal kokku panna voimalikult hea tootlusega- kuid vdikese voi vdhendatud riskiga portfell. T66

eesmadrgi saavutamiseks on autori poolt piistitatud jargmised kolm pohikiisimust:
- Kuidas mdjutab majanduse ja kinnisvaraturu tsiiklilisus kinnisvaraportfelli?
- Kuidas méératleda strateegiat kinnisvaraportfelli koostamiseks?

- Milline ja mis hinnaklassis peaks olema elamukinnisvara, mida inimesed Kkriisi ajal

titiriksid voi ostaksid?
Abistava informatsioonina uurib autor aastal 2020 elamukinnisvara asukoha valiku asjaolusid.
- Kuidas valida 2020 aastal elamukinnisvara asukoht?
Uurimistdds kasutatakse peamiselt Statistikaameti ning kiisitlusest saadud andmeid.

Kéesolev uurimist6d koosneb kolmest peatiikist. Esimene peatiikk annab iilevaate majandus ja
kinnisvaraturu tsiiklitest ning nende mojust kinnisvarale. Peatiikis selgitatakse erinevaid

kinnisvaraturu tsiikli osi, kuidas neid dra tunda ning missuguseid majandusniitajaid kasutada, et



tuvastada tsiikli jark. Teises peatiikis, analiilisib autor majandusnditajaid, et miéiratleda dra
strateegiad, mida kasutada kinnisvaraportfelli koostamisel kriisi ajal. Selleks kasutab autor
nditajaid nagu SKP kasv, keskmine palk, to6tuse méar, elamukinnisvara miitigi- ja litirihinnad ning
kodulaenudele antud keskmine intressimddr. Kolmandas peatiikis, analiilisib autor kiisitlusest
saadud ja Statistikaametist voetud andmeid, et miiratleda dra elamukinnisvara, selle asukoht ja
hinnaklass, mida inimesed soetaksid Covid-19 kriisi ajal. Samuti teostab autor saadud hinnaklassi

andmete pohjal tootlikkuse arvutuse.



1 Majandustsiiklid ja nende méju Kinnisvarale

Kinnisvara seos majandustsiikliga tuleneb selle mojust kinnisvara hindadele ja ndudlusele. Kuna
kinnisvaraturg jargib majandusnditajaid, siis jargib see ka majandustsiikleid. Kui majandustsiikkel
jouab langusfaasi, siis tdombab see ka Kinnisvaraturu tarbija voimalused koomale. Seetdttu tekib
kinnisvaraturul ndudluse vdhenemine ja joutakse majandustsiikli suhtes sarnasesse faasi ajalise
viitega. Voib tekkida efekt, kus majandus on juba oma tipufaasis, kuid kinnisvaraturg langusfaasis,

seda eriti lithikeste tsiiklite puhul (Maginn, Tuttle, Pinto, McLeavey, 2007).

Negative

Joonis 1 Majanduse ja kinnisvaraturu tsiikli seos (Siti Almafahaza Hussein, 2011)

Seetottu kinnisvara ostuks tuleks olla paindlik ehk votta kiiresti muutusi omaks ja vastavalt
nendele kohanduda. See tdhendab vajadust luua investeerimisstrateegiaid, mis oleksid kohandatud
parasjagu toimuvast majandustegevusest ja majandustsiikli ning kinnisvaratsiiklifaasist ldhtuvalt.
Portfelli loomiseks tuleks mdista kdigepealt, mis mojutab kinnisvaraturgu, mis on majandus- ja

kinnisvaratsiiklid ning kuidas tunda &ra, kus me tsiiklis asume.

1.1 Majandustsiikkel

Majandustsiiklite all mdistetakse majandusseisu ja -aktiivsust viljendavate pohinditajate ajas

korduvaid koikumisi. Tavaliselt kestab tiks majandustsiikkel 2-10 aastat, mille jooksul
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majanduslikus keskkonnas tegutsevad sektorid ldbivad tdusu- ja modnaperioodid ehk
langusperioodid. Majandustsiiklit peetakse vdga oluliseks seetottu, et omab tihedat seost
rahapoliitikaga, krediidivoimekuse ning -saadavusega ja ettevotete kéibe ja kasumitega.
(Jakobsoo, 2020) (Jakobsoo, Sten Hans, 2020). Majandustsiiklis eritatakse nelja faasi: taastumis-,
kasvu- , kahanemise-, ja langusfaas (Emso-Mattingly, et al., 2019). Enamasti saame réikida
kahest peamisest joust, mis seob faase ja on nende tekke indikaatoriteks- inflatsioon ja
intressimddrad (Scott, 2019). Inflatsioon on {ildine hinnataseme tdus voi surve, ldbi mille toimub
rahavéirtuse vihenemine (Arrak, et al., 2002). Intressiméér on intressisumma, mida laenuvotjad
maksavad raha kasutamise eest kindla perioodi jooksul. Intressiméddra viljendatakse
protsentuaalse osana laenusummast. Selle tdus on laiemas mottes kasutatava raha hinna
suurenemine. Eestis kuulub intressikohustuse ja —mééra kehtestamine tdies ulatuses seadusandjale.
See tdhendab, et seadusandja on suhteliselt vaba intressimédra kehtestamisel ning muutmisel.
(Roos, et al., 2014). Tavaliselt keskpangad nagu Eesti Pank ja Euroopa Keskpank tagavad ldbi
intressimééra hinnastabiilsuse. Kui inflatsioon suureneb sekkub riik ning tdstab intressiméarasid
(Eesti majanduse teataja, 2006). Korgema intressimédra eesmargiks on vihendada tarbijate julgust
raisata ning rohkem sddsta, samuti vihendada nende voimet laenata raha, sest sellega kaasnevad

korgemad laenukulud.

1.2 Kinnisvaraturu tsiikkel

Majandustsiiklitega kaasas kéivaid kinnisvaraturu tsiikleid on uuritud juba alates 1930ndatest
aastates (Wernecke, et al., 2004). Kinnisvaraturu tsiikli pikkus on piirkonniti varieeruv, ulatades
keskeltldbi 4-20 aastani (Kaigi, 2011). Kinnisvaratsiikli moodustavad ajas korduvad perioodilised
hinnakodikumised ning tsiikli kestvuseks on ajavahemik, mille jooksul kinnisvaraturg 14bib tousu-
ja langusfaasi (Wheaton, 1987). Tsiiklilisus tuvastati umbes sajand tagasi, mis oli olemuselt
siinuslaine, millel on amplituud, periood, sagedus, faas, langus ja kdrgpunkt. Libi tsiiklilisuse

defineeriti ka 4 eri faasi: langus, taastumine, laienemine ja kokkutdmbumine (Mueller, et al.,
1994).
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Taastumise
Langusfaas faas

Laienemise Kokkutombu-
faas mise faas

Joonis 2. Kinnisvaratsiiklite visuaal (Mueller, et al., 1994)

Faaside Kkirjeldused:

Langusfaas- langusfaas saab alguse siis, kui uute pindade pakkumised jatkavad kasvamist, kuid
ndudlus kahaneb, mis omakorda viib hdiveméira languseni. Uute pindade chitus aeglustub.
Langusfaasi tdsidus ja kiirus sdltub pakkumise ja ndudluse erinevusest. Uiiri hindu langetatakse

kuni hetkeni, mil need katavad vaid hoone fikseeritud kulud.

Taastumise faas- selles faasis eelmise tsiikli ehitused peatuvad ning iileliigne vaba pind tiiiritakse
taas vilja ning tiirihinnad kasvavad stabiliseerudes tavapirasele tasemele. Turg saavutab faasi

kestel oma pikaajalise keskmise hdiveméaéra.

Laienemise faas- ndudlus pindade vastu kasvab ja hdivemiir tduseb iile oma pikaajalise
keskmise. SeetoOttu antud faasis tdusevad joudsalt iilirihinnad ning uute pindade arendamine
muutub taas motekaks. Kuna ehitustood votavad aega voib juhtuda faasi véltel olukordi, kus
ndudlus iiletab pakkumist. Faasi 1dpupoolel aga taaskord jouavad ndudlus ja pakkumine iihte
punkti ning pakkumine voib isegi iiletada ndudlust. See hetk tuleks dra tabada, et ehitustddd tasuks

dra ning ei satuks kriisi aega, kus ndudlus on vidhene.

Kokkutdmbefaas/ iile pakkumise faas- pakkumine iiletab ndudlust. Uiirihindade kasv peatub voi
kahaneb, sest tarbijatel on vOimalus valida parima saadaoleva iile. Antud faas on mark

kinnisvaraturul kétte joudvale langusele (Peiser, et al., 2015).
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1.3 Kinnisvaraturutsiikli analiiiis

Selles, et kinnisvaratsiikli pohjal kokku panna strateegia elamukinnisvaraportfelli loomiseks tuleks

moista, kus me tipselt tsiiklis asume. Selleks on kolm pdhilist todriista: vaatlus, ajastus ja andmed.

Vaatlus on vihem teaduslik viis seda teha, kuid nii saab ligikaudselt hinnata, kus parasjagu tstiklis
ollakse. Vaatluse alla saab votta nii kinnisvara- ja {iiirthinnad, aktsiahinnad kui ettevotete
miitigitulud (Scott, 2019). Nende niidikute tdusev joon niitab, et ollakse parasjagu laienemisfaasis
voi selle tippu saabumas. Sama kehtib ka vastupidiselt, kus langevad hinnad kinnisvara- ja

tdriturul tdhistavad langusfaasi (Peiser, et al., 2015).

:Tipp ' Langus Pohi : Tous Tipp ' Langus

Pakkumine

Ndudlus

Mahu
muutus

Noudlus

Pakkumine

Aeg

Joonis 3. Noudmise ja pakkumise seos kinnisvaratsiikli eri faasides. (Pyhrr, et al., 1999)

Ajastuse puhul seostatakse omavahel kahte asja- tsiiklilisus ja vaatlus. Kuna kinnisvaratsiikkel on
perioodis korduv, siis saab ldbi varasemate kinnisvaratsiiklite ja vaatluse méérata, milline tsiikli
faas kdimas on. Eesti eluasemeturu tsiiklilisuse analiiiisi kdigus tuleks ldbi kdia moningad niitajad
nagu SKP kasv, tootuse midr, keskmine ruutmeetri- ja Ttiirthind, lisaks kinnisvaraturu

varasematele tsiiklitele (Aus, 2014).

Andmed on neist kolmest iiheks usaldusvéddrsemaks tsiiklianaliiisi meetodiks ning
majandusinimeste enimkasutatud hindamisviise. Andmete analiiiisiks tuleks mdista, millised neist
on olulisemad indikaatorid Kinnisvaraturul ning millised vdhemolulised, sest andmete hulk on

suur. Olulised andmed saame jagada kahte gruppi- kinnisvarapohised ja majanduslikud.
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Majanduslike andmetena saame késitleda todotute arvu, aktsiaturgu, SKP’d, inflatsiooni ja

intressiméadrasid (Aus, 2014).

Toohdivel on suur osakaal hindade kujunemisele, sest ostuvdoimalus on vaid sissetulekuga
inimesel. Mida vidiksem on to6tute osakaal, seda suurem on ndudlus, mida suurem on noudlus,

seda suurem on kinnisvarahind (Glindro, et al., 2008).

SKP on iiks niitajatest, millega hinnata kinnisvara iile- voi alahinnatust. Selleks hinnatakse SKP

ja eluaseme ruutmeetrihinna suhtarvu (Aus, 2014).

Aktsia hinnad peegeldavad ettevotte tugevust tulevikus. Kui ettevottel ldheb hésti, siis tdhendab
ka, et iildisel majandusel 1dheb hésti ja vastupidi, mis hoiab ka enamasti aktsia hinda kdrgemal
tasemel. Samas, kui aktsiahinnad pikemalt langenud on saame eeldada, et majandus on
langustrendis (Scott, 2019).

Intressiméérade langus toob kaasa tehingute arvu suurenemise kinnisvaraturul ja vastupidi. (vt.

seletust 1k 6) Seos intressiméddrade ja tehingute arvul on varasemate aastate néitel vilja toodud

Joonisel 3.

70000 14,00
60000 12,00
50000 \\ 10,00
€ 40000 800 ®
g £
= &
& 30000 600 2
un i
= 20000 - .- 400 =

BEERRERRREREIR
el RN RERRRNNIm
0 0,00
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
I Tehingute arv, tk  =—intressimaar, %

Joonis 4. Intressimééra mdju tehingute arvule. (Laks, 2014)
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Kinnisvarapdhiste andmetena kisitletakse aga elamukinnisvara miiiigi- ja tiirihindasid ning

intressimaédrasid.

1.4 Elamukinnisvara valiku protsess

Elamukinnisvara valimise oluliseks ldhtepunktiks on vajaduste tuvastamine. Vajadusi on
peamiselt kahte tiitipi: fiisioloogilised ja psiihholoogilised. Fiisioloogilised vajadused on esmased
vajadused, mis holmavad kaasasiindinud vajadusi nagu toit, vesi, ohk, peavari. Ellujidmiseks on
need hédavajalikud. Psiihholoogilised vajadused on aga teisejargulised nagu vajadus

kuuluvustunde, lugupidamise, staatuse vdi voimu jérele. Erinevatel inimestel vdivad need erineda

(Kumar, 2015).

Tarbija vajadusi aga ndhakse omakorda soovide, ihade ja motiividena (Kumar, 2015). Vajadused
tolgitakse soovideks, millest omakorda tekivad motiivid. Vajaduse erinevus soovidest seisneb
selles, et soovi puhul on tegemist ihaga, millegi rahuldust pakkuva jirele, aga vajaduse puhul
tunneb inimene millestki puudust (Hawkins, et al., 2013). Motiivi on mingi impulss, fiisioloogiline
vajadus, soov v0i emotsioon, mida kutsutakse tegutsemise ajendiks ehk lihtsamalt 6eldes on motiiv

mdjus, miks ostuprotsessis osalev isik midagi teeb (Kumar, 2015).

Motivatsiooni moistmiseks tuleks mdista erinevaid motiive, mis kiirendavad ostuprotsessi miiiija

soovitud suunal. Motiive saab jaotada:

Vilised motiivid- Need holmavad selliseid preemiaid nagu rahaline preemia vai sotsiaalne

tunnustus.

e Sisemised motiivid- Nendeks oleks tervis, sdprus, psithholoogiliste vajaduste tditmine,
pere. Sisemiste motiivide loomise protsessis méngivad rolli inimese enda isiksus ja

motlemisprotsessid.

e Ratsionaalsed motiivid- Motiivid, mis hdlmavad kinnisvara hinda, suurust, mugavust,

keskkonda ja tohusust.

e Emotsionaalsed motiivid- Need holmavad valimust, esteetikat, varvi ja muid néitajaid, mis

ei ole mdddetavad, aga sdltuvad inimese arvamusest.
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e Positiivsed motiivid- Positiivset motiivi saab kirjeldada, kui salapérast kiilgetommet

millegi suunas.

e Negatiivsed motiivid- Negatiivsed motiivid on positiivsete vastand. Sellisel puhul jdab ost

tegemata (Kumar, 2015);

Eluaseme ost on enamike inimeste elus iiks olulisemaid otsuseid. Sellega kaasneb lisaks suurele
finantsilisele riskile ka emotsionaalne ja fiiiisiline viljakutse. Seda seetdttu, et igat
elamukinnisvara iseloomustavad erinevad omadused alates naabruskonnast, hoone disainist,
lahedal olevatest avalikest teenustest kuni hoone enda siseviimistluse, struktuuri ja kodutundeni

(Britt, 1950).
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2 Strateegia miiratlemine kinnisvaraportfelli koostamiseks

Elamukinnisvara véiksema riskiga portfelli loomiseks tuleks dra méérata, millises majandustsiikli
faasis me asume. J. Scotti kasutab majandustsiikli madramiseks 2 tiitipi voimalusi- vaatlusvihjed

ja kvantitatiivsed andmed (Scott, 2019).

Autor kasutab majandustsiikli faasi madramiseks kvantitatiivseid andmeid. Valides nendeks SKP
kasv, kinnisvara miiligi- ja tilirthinnad aastate 10ikes, to6tuse médr aastate 10ikes, kesmine palk ja

intressimadrad.

SKP ehk sisemajanduse kogu produkt Eestis. SKP puhul arvestatakse koiki majandustehinguid
(Statistikaamet, 2020). Majandusseisu kaardistamiseks esimese ndidikuna analiilisib autor SKP

kasvu.

Joonis 5. SKP kasv vdrreldes eelmise aasta sama ajaga. (Statistikaamet, 2020)

2008 majanduskriisi ajal on SKP tase vdga madal olnud (joonis 5). 2020 aastal aga ndeme, et
madalseis on olnud ajutine. Langemist ndeme esimese ja teise kvartali puhul. Kolmandal kvartalil
SKP tase juba taastub. Sellisel puhul saame réddkida, et majanduslangus kiill toimus, kuid
stigavasse kriisiseisu siiski ei jadnud. 2020 aasta kogu SKP langus oli vaid -1,9% (Statistikaamet,
2020).
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Brutopalk on tasu, mis maéadratakse kindlaks oOigusaktiga vOi toolepinguga. See on
majandustulemustelt voi tehingutelt makstav tasu, kus maha arvestatakse maksud (Statistikaamet,
2021).
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e Keskmine brutopalk

Joonis 6. Keskmine brutopalk 2005-2020. (Statistikaamet, 2021)

Brutopalga langust ei ole Eestis toimunud (joonis 6). Alates 2010 aastast on keskmine brutopalk
pidevas tousutrendis, kuid 2020 ndeme kasvu aeglustumist. Kasvu aeglustumine voib viidata
majanduse halvenemisele. See on esimesi ohumaérke pérast mida tuleks pingsalt jdlgida néitajates
toimuvat, et dra tabada langusfaasi algus.

Tootusemédr nditab protsentuaalselt, kui suur hulk inimesi td6tava rahvastiku kogu arvust on

tootud (Statistikaamet, 2020).
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e—To0tuse maar

Joonis 7. T6otuse maar 2005-2020. (Statistikaamet, 2020)

2008 olnud kriisi tagajérjel on to6tuse maar joudsalt kasvanud 2010ndaks aastaks, mis annab
kindla mérgi sellest, et olnud on tugev majanduskriis (joonis 7). Parast majanduskriisi 2008 on aga
tootuse médr langenud ja joudnud 2019 viga madalasse seisu ehk to6tuid Eestis on olnud vaid
4,5%. 2020-ndaks aastaks on toStuse méér kasvanud, kuid vorreldes eelneva kriisiga jddnud siiski
madalale tasemele. Seega saame riddkida kiill majanduslangusest, kuid mitte siigavast
majanduskriisist.

Edasi analiiiisib autor kinnisvaraturu otseseid néitajaid, mis viitaks selle langusele. Selleks on vilja
toodud statistika elamukinnisvarade {iiri- ja miiligihindadele ruutmeetri kohta ning

kodumajapidamistele antud laenu keskmine intressimé&ér.
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Joonis 8. Elamukinnisvara miiiigi- ja tiirihinnad 2005-2020. (KV.ee, 2020)

Kujutatud néitajatest iiiri- ja miiligihindade kohta vdib vilja lugeda, et tugevad mérgid, mis
kinnitavad majanduskriisi on 2008-2010 olemas (joonis 8). Kinnisvara turg sel hetkel oli
langustrendis joudes peaaegu 15 aasta madalaimale tasemele. Sarnaseid mérke eelnevale
majanduskriisile 2020 ndha ei ole. Majade ja korterite keskmine ruutmeetri hind on piisinud korgel
ning tdusnud eelneva aastaga vorreldes rohkem kui 5%. Korterite iilirthinnad on teinud 2019
korrektuure, kuid 2020 aastal naasnud tdusutrendile. Majade iilirthinnad on 2020 aastaks langenud,
kuid piisivad tdusva trendi joonel. Pikemaaegne positiivne suund iiiiri- ja ostuhindades tdhendab
kinnisvaraturu head seisu, otsesed majanduskriisi mirgid puuduvad.

Intressiméér véljendab tulu voi kulu suurust, mis lisandub laenule vdi on saadav séddstudelt.
Intressiméérade tostmise ja langetamisega reguleerib keskpank raha kittesaadavust, et majandust

korrigeerida (Euroopa Keskpank, 2021).
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Joonis 9. Kodumajapidamistele antud laenude keskmine intressimddr 2020. (Eesti Pank, 2020)

Intressiméérasid on majanduskriisi eelselt pidevalt tostetud kuni 2008 aastani, mil need joudsid
oma tippvédrtuseni. Intressimédrade tipp tihistab ka majanduskriisi algust. Majanduse madalseisu
joudmise hetkel toimub uus korrigeerimine- intressimidrad hakkavad langema (joonis 9).
Korrigeerimine toimub majanduse langusfaasis ning taastumisfaasi algul. 2020 aastal
markimisvadrset muutust toimunud ei ole. Intressimédrad piisisid madalal, kuid tdheldada voib
kerget tOusutrendi. TOusutrend ja stabiilsed nditajad voivad viidata aga turu tipule ehk

laienemisfaasi I6pule voi kokkutdmbefaasi algusele.

Majandusniitajate analiilisi pohjal saab éra kaardistada, mis faasis majandus hetkel asub. Vilistada
saab kindlalt kaks etappi- taastumise faas ja langusfaas. Taastumisfaas algab majanduskriisi
16puga, kus eelmise tsiikli vabad pinnad iiritakse vélja ja tiirithinnad kasvavad stabiliseerudes
tavapdrasele tasemele. Pérast 2008-2010 toiminud kinnisvaraturu- ja majanduskriisi on hinnad
2017 aastaks taastunud tavapirasele tasemele (joonis 7). 2018- 2021 on hinnad saavutanud iile
pikaajalise keskmise taseme. Selline mérk on kindel kinnitus, et taastumisfaas on 16ppenud.
Langusfaasi margiks kinnisvaraturul on ndudluse kahanemine ja iiiirihindade langetamine kuni
hetkeni, mil need katavad vaid hoone fikseeritud kulud. Kinnisvaraturu langustrend toimus alates
2007 kuni 2010, mis tdhistab &dra ka ainukese toimunud langusfaasi nendel kiimnenditel. Sellega

on vilistatud ka langusfaas (joonis 7).
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Vodimalike vOimalustena saab késitleda laienemisfaasi ja kokkutdmbefaasi. Laienemisfaasi
tunnuseks on pidev majanduskasv ehk majandusniitajad peaksid olema aasta jooksul pidevas
tousvas trendis. Kokkutdmbefaasi ajal aga majandusnéditajate kasv aeglustub voi p6ordub
langustrendi. Autori poolt tehtud statistika analiiiisist tuleb vilja, et Covid19 kriisi hetkel aastal
2020 on todtute méér tdusnud, sisemajandusekoguprodukt langenud ning keskmise brutopalga
kasv aeglustunud. Need on mérgid, et majanduses on laienemisfaas dra toimunud ning kdes on
kokkutdmbe faas. Kinnisvaraturu néitajad on kiill stabiilselt tdusnud, aga lahtudes kinnisvaraturu-
ja majandusnditajate tugevast seosest oleks see investeeringu riski suurendamine, kui lahterdada
Kinnisvaraturu- ja majandusnéitajate seis eraldi faasidesse.

Faasi tuvastamise olulisus seisneb aga strateegia valikul. Erinevates tsiikli faasides tuleks
tdhelepanu poorata eri liiki tehingutele ehk kas teostada osta, renoveeri miiii tehing, kiire osta-
miiii vOi osta pikemajalisemaks ja {iiirida vélja. Analiiiisi tulemusena saadud kokkutdmbefaasis
tuleks riskide vihendamiseks osta kinnisvara pikemaajaliseks véljaiitirimiseks. Kui portfellis juba
on planeeritud osta-renoveeri-miiii tehinguks soetatud kinnisvara, siis tuleks sellest voimalikult
kiiresti vabaneda vastasel korral voib tehing kuni mitmeteks aastateks peatuda, mis vihendaks
kasumi védrtust voi tekitaks sootuks kahjumi. Selle pohjuseks on suurenenud tootute- ja
intressimiir. Kui inimestel ei ole t66d ei jatku neil raha kinnisvara ostutehinguteks, samuti kaob
neil voimalus laenu votta, sest pole pangale piisavat tagatis. Intressimiirade suurenemine toob
kaasa aga halvenenud raha kéttesaamise. Sellisel juhul ei ole voimalik keskmisel inimesel endale

kodu soetamiseks laenu taotleda.
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3 Elamukinnisvara valik, selle hinnaklass ja asukoht

Antud peatiikis selgitab vilja autor elamukinnisvara ostu ja iiliri protsessi tohustamiseks vajalikud
kriteeriumid. Selleks on koostatud kahte liiki analiiiis. Esimene analiiiis holmab inimeste soove ja
vajadusi. Need selgitatakse vilja ankeetkiisitluse pohjal. Teine analiiiis holmab elamukinnisvara
asukoha valikut, mis on iiks tdhtsamaid otsuseid, et véltida kinnisvara raskendatud miiligi- ja

tiliriprotsessi.

3.1 Elamukinnisvara valik

Antud peatiikis kasutab autor kvantitatiivuuringu meetodit, et teha selgeks milline ja mis
hinnaklassis peaks olema elamukinnisvara, mida inimesed kriisi ajal iitiriksid. Kiisitlus viidi 14bi
Facebookis ja meili teel vahemikus jaanuar 2021- mérts 202 1. Kokku kiisitleti 157 inimest tildiseks
vastamisprotsendiks 100% (n=157). Kiisitluses osalesid inimesed erinevates vanuseastmetes, kuid
taisealised. Kiisimused on jaotatud kolme osasse, esimene osa puudutab kinnisvara asukohta, teine

osa tarbija ndudmisi elamule ning kolmas osa tarbija ootuste kohta kriisi ajal.

Kiisimuste vastused kinnisvara asukohta puudutavatele kiisimustele on vélja toodud tabelites 1-4.

Esimeseks kiisimuseks on autor uurinud, millises kohas soovitakse elamukinnisvara rentida?

Tabel 1. Elamukinnisvara asukoht

Arv
Suuremas linnas (Tallinn, Tartu) 84
Suurema linna vahetusldheduses (Tallinna | 36
lahistel/piiril- Viimsi, Laagri)
Viiksemas linnas (Keila) 21
Asulas (Kiila, alevik) 13
Maa asulas (Talu) 3
Kokku 157
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Enim valitud variant ehk vastanud inimestest 54% (n=84) soovivad elamukinnisvara rentida pigem
mones suuremas linnas. Kdige vihem sooviti elada aga asulas, mille valisid 8% (n=13) ja maa-

asulas, mille kasuks otsustas 2% (n=3) inimestest.

Teiseks kiisimuseks uuris autor kas inimesed soovivad elada pigem tihedalt voi hajutatult asustatud

kohas.

Tabel 2. Asustustihedus

Arv %
Tihedalt asustatud (Palju | 22 14
maju ldhestikku)
Hajutatult 28 18
(Vahetusldheduses  asub
vihem maju voi puuduvad
iildse)
Ei oma tihtsust 107 68
Kokku 157 100

Vastanutest 68% (n=107) leidsid, et neile ei oma asustustihedus tdhtsust. Vastuse variandid

valis 14% (n=22) inimestest.

Kolmandaks kiisimuseks oli kas on oluline, et elamukinnisvara vahetusldheduses asuks moni
kindel avalik asutus voi teenus. Samuti pidid ,,Jah’” vastanud inimesed tooma mone niite selle

kohta
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Tabel 3. Vajadus avaliku asutuse vdi teenuse jargi

Arv %
Jah 132 84
Ei 25 16
Kokku 157 100

Antud tabelist selgub, et 84% (n=132) sooviksid oma elamukinnisvara vahetusldhedusse monda
avaliku asutust voi teenust. Teised 16% (n=25) aga leidsid, et ei tunne vajadust selle jirgi. Tabelis

4 toob autor vastanute ndudmised vélja alustades populaarseimast.

Tabel 4. Avalike asutuste ja teenuste loetelu

Arv
Pood (toidu- ja riidepood) 132
Transporditeenus (Bussi- ja rongipeatus) 94
Spordiasutus (Staadion, jousaal, terviserada) 55
Meelelahutusasutus (Kino, piljard, teater) 34
Kool 22
Lasteaed 17
Koerte park 9
Tankla 6

Koik antud kiisimusele vastanud soovisid oma kodu vahetuslahedusse kauplust (Tabel 4). Samuti
leidis suur hulk ehk 94 vastanut, et ka transporditeenus voiks olla iiks nendest asutustest ja
teenustest, mis voiks olemas olla. Samas vélja toodud variantidest kdige vihem valiti tanklat ja

koerte parki, mille vastanute arv jéi alla 10 inimese.
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Kiisimuste vastused tarbija ndudmiste kohta elamukinnisvarale on vilja toodud tabelites ...... .
Antud vastused kirjeldavad parameetreid, mille alusel vastajad valiksid endale kinnisvara.
Vastuste pohjal saab luua ideaalse iiliripinna kuvandi, mille abil valida endale portfelli
elamukinnisvara. Samuti lihtsustab see kinnisvara hinnapoliitika loomist, et valtida {itiripinna tile-

vOi alahindamist.

Esimeseks uuris autor, millist elamukinnisvara soovitakse iilirida. Vastused on vilja toodud tabelis

5 alustades populaarseimast.

Tabel 5. Uliritava elamukinnisvara liik

Arv %
2-3-toaline korter 69 44
1-toaline korter 35 22
Maja osa 17 11
4-toaline korter 15 10
Maja 14 9
Ridaelamu 7 4
Kokku 157 100

44% (n=69) vastanutest sooviks oma elamispinnaks 2-3-toalise korterit . Teiseks enim pakutud
variandiks oli 1-toaline korter, milles valisid 22% (n=35) vastanutest. Viimasele kohale jii aga
ridaelamu 4% (n=7) vastanutega. Vastustest saab iildisemalt vilja lugeda, et iiiripinnana

eelistatakse kortereid (tabel 5).

Kisimustikus jargnevatel kiisimustel pidid vastajad mérkima &ra, millisel korrusel soovitakse

elada ning pohjendama, miks. Vastused on toodud vélja tabelites 6-14.
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Tabel 6. Eelistatud korrused elamukinnisvaras

Arv %
5-7 korrus 59 37
Korgemal kui 10 korrus 32 20
7-10 korrus 26 17
2-4 korrus 26 17
1 korrus 14 9

Enim valitud variandiks osutus 5-7 korruse eelistamine, mida valis 37% (n=59) vastanutest. Kdige
vihem sooviti aga elada 1 korrusel, kus vastuse variandi valinute arv jii vaid 9% (n=14) juurde.

Saame jareldada, et suuremal hulgal inimestest soovib elada korgemal, kui 4 korrus (tabel 6).

Jargnevalt on vilja toodud aspektid, mis on leitud korgel korrusel elamise eeliseks (tabel 7).

Tabel 7. Pohjused kdrgemal korrusel elamiseks

Arv
Hea vaade 91
Soojem korter 84
Parem ohk 77
Miira vihem 69
Rddu olemasolu 43
Ulemised naabrid puuduvad 25
Péikselist aega rohkem 24
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Enim pakutud aspekt kdrgel korrusel elamiseks oli 91 inimese poolt vélja pakutud hea vaade.
Jargmised variandid olid iile poolte inimeste vélja pakutud, milleks olid soojem korter, parem ohk

ja vihem miira.

Tabelis 8 on vilja toodud punktid, mis vastanud leidsid olevat madalamal korrusel elamise

eeliseks.

Tabel 8. PGhjused madalamal korrusel elamiseks

Arv
Vihem korruseid kondida 35
Kergem asju tuppa tuua 34
Tervis ei voimalda (litkumisraskused) 4
Loomadega kergem 2

Vastanud leidsid madalama korrusel eeliseks, et vihem korruseid kdondida (n=35) ja kergem asju
tuppa tuua (n=34). Samas oli ka vilja toodud kaks mitte nii levinud varianti, milleks olid, et

loomadega on kergem ja tervis ei voimalda kdrgemal korrusel elada (tabel 8).

Tabelis 9 kirjeldatakse vastanute peamiseid kriteeriume elamukinnisvarale. Valida sai nii liks kui
mitu varianti, samuti oli vdimalus kirjutada juurde, kui vastajale sobiv variant kriteeriumite hulgast

puudus.
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Tabel 9. Elamukinnisvara peamised kriteeriumid

Arv
Kelder 136
Parkimisplats/garaaz 111
Rddu 88
Vann 32
Saun 18
Aed 16
Muu 16

Enim valitud kriteeriumiks osutus kelder, mida valis 136 vastanut. Teiseks kriteeriumiks, mida
inimesed sooviksid kinnisvara puhul on parkimisplatsi voi garaazi olemasolu. Koige vihem valisid

vastajad sauna ja aeda (tabel 10).

Jargnevalt toob autor vilja vastanute pakutud kriteeriumid kinnisvarale, mida ei oldud lisatud

kiisimustikku, aga vastanud olid vilja toonud.

Tabel 10. Kriteeriumid elamukinnisvarale

Arv
Minguviljak hoovis 5
Maalapp (taimede kasvatamiseks, pdevitamiseks jne.) 4
Sisse paigaldatud teleteenused ja internet 2
Terrass 1
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Enim vastanuid (n=5) leidis, et elamukinnisvara juurde peaks kuuluma ka laste ménguvéljak.

Kodige vahem pakutud kriteeriumiks jdi aga terrass, mida toodi vélja vaid iihel juhul (tabel 10).

Tabelis 11 on vilja toodud kui tdhtis on vastajate jaoks naabrite kditumine, suhtumine ja iseloom.
Selles punktis kisitletakse tolerantsi halbade naabrite suhtes ning kas seetdttu ollakse valmis ka

uuest kodust loobuma.

Tabel 11. Naabrite kditumise, suhtumise ja iseloomu olulisus néitajana elamukinnisvara valikul

Arv | Eiole Eiole Kesmine Oluline Viga  Keskmine! SDH

(tk)  idildse | nii (%) (%) viga

oluline ' oluline oluline

(%) (%) (%0)
Naabrite 157 7 43 46 44 18 3.16 1.07
hea
suhtumise
olulisus
Kinnisvara
valikult

Vastuste keskmist analiiiisides tuleb vilja, et naabrite kditumise, suhtumise ja iseloomu téhtsus on
iile keskmise olulisem. See tase néitab, et halbade naabrite suhtes on elamukinnisvara valivad
isikud ndus loobuma sellest véltimaks sekeldusi ja hdiritud kodurahu (tabel 11).

Edasi kasitletakse kinnisvara iilirida soovijate vajadust mobleeritud elamule.

Tabel 12. Eelistus mobleeritud vdi mobleerimata elamukinnisvara suhtes

Arv %
Mobleeritud 135 86
Tiihi pind 12 8
Ei méngi rolli 10 6
Kokku 157 100

86% vastanutest (n=135) soovisid, et nende iiiiritav elamukinnisvara oleks mobleeritud. Enam

viahem vordselt jagunes nende osakaal, kes soovisid tiihja pinda voi kes arvasid, et ei mangi rolli.
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Vastustest saab jareldada, et elamukinnisvara sisustamisele tuleb investoritel ikkagi moelda (tabel
12).

Tabelis 13 kajastatakse madalate kommunaalkulude soovi elamukinnisvara valivate isikute seas.

Tabel 13. Madalate kommunaalkulude olulisus elamukinnisvara valikul

Arv %
Jah 133 85
Ei 24 15
Kokku 157 100

85% (n=133) ehk suurem enamus soovib, et nende elamukinnisvara kommunaalkulud oleksid
madalad ning pooravad kodu valikult sellele suuremat tahelepanu. 15% (n=24) arvas aga, et see ei
méngi suuremat rolli vai need vastanud ei tee valikuid kommunaalkulude jargi (tabel 13).

Viimaseks nditajaks elamukinnisvara kohta on vélja toodud vastused kindlustuse olemasolu

vajadusest .

Tabel 14. Kinnisvara kindlustuse olemasolu

Arv %
Jah 146 93
Ei 9 7
Kokku 157 100

93% (n=146) suur enamus vastanutest leidis, et soovivad elamukinnisvara kindlustuse olemasolu.
Vaid 7% (n=9) arvas, et kindlustus ei ole nende jaoks vajalik (tabel 14).

Kiisimuste vastused tarbija ndudmiste kohta elamukinnisvarale on vilja toodud tabelites 15-17.
Antud vastused kirjeldavad parameetreid, mille alusel vastajad valiksid endale kinnisvara.
Vastuste pohjal saab luua ideaalse {iliripinna kuvandi, mille abil valida endale portfelli
elamukinnisvara. Samuti lihtsustab see kinnisvara hinnapoliitika loomist, et valtida iiiiripinna iile-

vOi1 alahindamist
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Kiisimuste vastused tarbija ootustele kriisi ajal elamukinnisvara vilja {iiirivale isikule on vélja
toodud tabelites 15-17. Vastuste pohjal saab kinnisvara vélja iiiiriv isik iilevaate, millistel
tingimustel tulla vastu tarbijale kriisi kdigus.

Tabelis 15 on vilja toodud vastanute vajadused iilirisoodustusele kriisi véltel.

Tabel 15. Vajadus tiiirisoodustusele kriisi ajal

Arv %
Jah 110 70
Ei 38 24
Pakkus 9 6
Kokku 157 100

70% (n=110) vastanutest tundis vajadust {iirisoodustusele Covid19 kriisi véltel. 6% (n=9) tdid
vilja, et kinnisvara vélja iiliriv isik pakkus kriisi perioodiks soodustust. 24% (n=38) aga ei tundnud
tildse vajadust iitiri hinnaalanduse suhtes (tabel 15).

Uiiri allahindluse protsendi suurust kajastatakse alljirgnevas tabelis. Vastusevariandid ei pdhine
vaid saadud allahindlusel vaid ka soovitaval ehk seda allahindlust ei pruugitud saada, aga oleks
tahetud.
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Tabel 16. Soovitud elamukinnisvara titiri allahindlus

Arv %
21-30% 73 46
31-50% 46 29
11-20% 23 15
Kuni 10% 8 5
50+% 5 3
Ei maksnud {iiri  kriisi | 2 2
perioodil
Kokku 157 100

Suurimate vastajate hulgaga variandid olid soodustusele 21-30%, mida soovis 46% (n=73) ja 31-
50%, mida valis 29% (n=46%) inimestest. Kdige viiksemate vastajate arvuga jéi aga iiri tildse
mitte maksmine (Tabel 16).

Vastuseid allahindluse tagasi maksmise korra kohta kajastatakse tabelis 17.

Tabel 17. Allahindluse kokkuleppeline tagastus

Arv %
Tuleb  kinni maksta | 71 45
kriisijargsel perioodil
Uiirisoodustust ei pea kinni | 86 55
maksma
Kokku 157 100

Uiirisoodustuse tagasi makse osas jagunesid vastused iisna vdrdselt, kuid siiski eelistatud

(Tabel 17).
Kéesoleva peatiiki analiiiis oli jaotatud kahte osasse. Esimene osa hdlmab elamukinnisvara valikul

esinevaid soove ja vajadusi, mida motteliselt saab veel omakorda jagada kaheks ehk ndudmised
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kinnisvara keskkonna osas ja ndudmised elamukinnisvara enda suhtes. Teises osas aga kisitletakse
inimeste ootuseid ja lisandudmisi Covid19 kriisi perioodil.
Analiiiisi pohjal hinnati ideaalseks elamupinnaks jargmiste kriteeriumitega kinnisvara:
1. suures linnas;
2. Uumbritsetud esmaste vajaduste tditmiseks vajalike avalike asutuste ja teenustega nagu
nditeks pood, transporditeenus ja spordikeskus;
2-3- toaline korter;
5-7 korrusel;
koos parkimisplatsi ja keldriga;
naabritega, kelle suhtumine on hea;
mobleeritud;

madalate kommunaalkuludega;

© ®©® N o g b~ w

kindlustusega.

Lisaks elamukinnisvara headele omadustele pidasid vastanud vajalikuks, et kriisi ajal voiks nende
titirile andja olla vastutulelik ja aldis pakkumaks tiiirisoodustust. Oodatud iitirisoodustuseks peeti

21-30% ning seda tingimusel, et tagasi maksma ei pea.

3.2 Elamukinnisvara asukoht

Kinnisvara tehingute teostamisel loevad investorid iiheks olulisemaks aspektiks kinnisvara
asukohta. Asukoha valikul tuleb ldhtuda oma sihtrithma vajadustest, lildisest ndudlusest teatud
kriteeriumite suhtes ning majanduslikest niitajatest. Asukoha valikul tuleb arvesse votta
sotsiaalsed, majanduslikud ning riiklikud tegurid. Sotsiaalseteks teguriteks elanikkonna hoiakud,
mood, tootute osakaal, kogukondlike teenuste osakaal ja maine, kuritegevustase. Majanduslikud
mojud on inimeste majandusseis, kinnisvara ja irihinna hinnatasemed, saadavad
laenutingimused, vabade kinnisvaraobjektide osakaal. Riiklikeks mojudeks oleks seadused,

maédrused, eeskirjad ja maksuméaérad. (Oskar, 2019)

Kinnisvara ostu puhul parima asukoha valimiseks votab autor analiiiisimiseks enam kasutatavad
nditajad majanduslikest, riiklikest ja sotsiaalsetest teguritest, milleks oleks populatsioon
maakonniti, tddtute osakaal maakonniti, keskmine palk maakonniti, kinnisvara hinnatase ning

ostu-miitigi tehingut arv.
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Kinnisvaraturu toimimise seisukohast on oluline rahvastiku arvu suurus. Mida suurem elanike arv,

seda rohkem toimub tehinguid.
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Joonis 10. Eesti linnade ja valdade demograafiline jaotus. (Eesti linnade ja valdade liit, 2020)

Ulekaalukalt kdige populaarsem maakond on Harju maakond, sellele jirgneb Tartu, Ida-Viru ja
Pérnu maakond. Elanike arvu pohjal voib 6elda, et kinnisvaraportfelli koostamisel oleks kdige
lihtsam keskenduda Harjumaakonnale kuna see on inimeste tdmbepunkt (joonis 10).

Elukondliku kinnisvara hinna puhul on mééravaks teguriks inimeste sissetulek (palk). Palga
toustes tekib rohkematel inimestel vdimalus kinnisvarasoetamiseks, samuti saadakse lubada
endale kallima hinnatasemega kinnisvara, kui varem. Voimalus on inimestel ka parematele
laenutingimustele, sest {ildiselt on palgatdus seotud majanduse paranemisega(Tugev majandusseis
tdhendab intressimiirade langust). Seega suurenenud majandusliku kindlustunde tottu julgevad

inimesed riskida rohkem ja kindlasti viljendub see ka kinnisvaratehingute suurenemisel.
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Joonis 11. Keskmine palk maakonniti 2020. (Statistikaamet, 2021)

Eestis on 2020 aasta kolmanda kvartali 10puks palgad tousnud pea igas maakonnas aasta
korgeimale tasemele. Korgeim palgatase on Harju ja Tartumaakonnas, madalaim aga Hiiu ja Valga
maakonnas (joonis 11).

Toohdive kasvul ja eluaseme iitiri- ja miitigihindadel on seos, mis kajastub iildiselt vaid keskmisel
ja suurel tasemel toohdive muutustele. Agnewi ja Lyonsi koostatud uuringus selgus, et parast uute
tookohtade loomist (1000 uue tdookoha) mone aasta jooksul kasvasid ldheduses asuvate

kinnisvaraobjektide iiiiri- ja miitigihinnad (0,5-1% vorra).
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Joonis 12. Korterite ja majade miitigihind maakonniti, tootusemaér. (Statistikaamet, 2020) (KV.ee, 2020)
Vaadates statistikat maakonniti t66tuse madra ja {iiiirthindade suhtes, siis ndeme, et iiiirihinna
toustest on todtuse médr viiksem ja vastupidi. Saare ja Tartu maakonnas on tootuse midrad

védiksemad ning ka kinnisvara hinnad on kdrgemad, Ida-Viru ja Valga maakonnas seevastu on

toGtuse madr viga kdrge, mis kajastab kinnisvara hindades ka viga madalat seisu (joonis 12).

M Korterite Glri(m2/hind)  ® Majade Gdri (m2/hind)
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Joonis 13. Uiiri m2 hinnad 2020. (KV.ee, 2020)
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Maakondadest suurimate tiitirihindadega nii majade kui korterite puhul on Harju ja Tartumaakond.
Statistikat majade vélja tilirimise kohta leidus veel Parnu maakonna kohta, mille keskmine hind
jéi kolmest maakonnast viikseimaks. Uiirihindade taha otsa jiid Ida-Viru ja Valga maakond.

Tehingute arv iseloomustab kdige paremini turu aktiivsust. Kui turul toimib palju tehinguid on
suurem voOimalus kinnisvara kiiremaks miiligiks. Tehingud on seevastu aga palju keerulisemad
antud perioodil. Ostjatele osutuv surve on kasvanud, tuleb teha kiireid otsuseid ilma suurema

labimaotlemiseta.
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Joonis 14. Kinnisvara tehingute arv ja kogusumma maakonniti. (Maaamet, 2020)

Tugevalt eesotsas on Harju maakond, kus toimus teistes kuni 43 korda rohkem tehinguid (néiteks
43 korda rohkem kui Hiiumaal, 3,8 korda rohkem kui Tartus). Harjumaale jargnevad Ida-Viru,
Pirnu ja Tartu maakond, kes on tehingute arvult teistest ees, kuid iihel pulgal (Ule 1000 tehingu).
Kodige vihem tehinguid toimus aga Pdlva, Hiiu, Valga ja Lidnemaakonnas, kus tehingute arv oli
teiste maakondadega vorreldes margatavalt vidiksem jaddes alla 400 tehingu aastas (joonis 14).

Seega saame Gelda, et voimalus kiireima kinnisvara tegemiseks on tdendoliselt Harjumaa (joonis
14). Soodsad tingimused on ka Parnu, Tartu ja Ida-Viru maakonnas, kuid halvimateks valikuteks

vOib olla kinnisvaratehingute tegemine Hiiu, Valga, Polva ja Ld4dne maakonnas.
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Kokkuvote

Elamukinnisvara portfelli koostades on oluline olla kursis, mis hetkel iimber ringi toimub nii
majandus- ja kinnisvaraturunditajates, kui inimeste soovide ja vajaduste osas. Selleks tuleb
alustada majanduse tsiiklifaaside analiiiisist, minnes jérkjarguliselt vdiksemate nditajate suunas
ehk mis toimub kinnisvaraturu tsiiklifaasides, kuidas riigi elanikkond on jaotunud ja mis on nende
tarbijate soovid, kes turul tegutsevad.

Antud vurimisto6 eesmirk oli vilja selgitada strateegia, mille alusel oleks saanud 2020 aasta kriisi
ajal kokku panna voimalikult hea tootlusega kuid vdikese voi vihendatud riskiga elamukinnisvara
portfell.

Teoreetilises kisitluses antakse {iilevaade majanduse ja kinnisvaraturu tsiiklilisuse mdjust
elamukinnisvara portfellile ning potentsiaalsete tarbijate vajaduste kujunemisest.

To0 analiilisivas osas otsis autor vastuseid uurimistdd eesmérgi saavutamiseks piistitatud
kiisimustele. Kiisimusele ,,Kuidas maédratleda strateegiat kinnisvaraportfelli koostamiseks’’
vastuse saamiseks kasutas autor Statistikaameti loodud statistikat. Analiitisi kdigus selgus, et
strateegia vilja selgitamiseks tuleb esmalt aru saada, millises majandus- ja kinnisvaraturutsiikli
faasis hetkel asume. Covid19 kriisi perioodil oli nditude halvenemine kiill majanduslikult, kuid
kinnisvaraturu oli jddnud puutumata. Sellegi poolest majanduse halvenemine toob kaasa ka
kinnisvaraturu languse ning selleks tuleb valmistuda. Néitajate analiilisi ja teoreetilise osa
tsiiklifaaside kirjelduste pohjal oli Covid19 kriisi periood kokkutdmbefaas, millest ldhtudes
kasutatav strateegia on kinnisvara pikaajaline soetamine ehk vilja iilirimine.

Uurimiskiisimuse elamukinnisvara hinnaklassi ja olemuse kohta vilja selgitamiseks kasutas autor
ankeetkiisimustikku. Kiisimuste vastuste analiilisist tuli vélja, milline oleks ideaalne
elamukinnisvara, mida soetada ning milline peaks olema iiiirile andja suhtumine kriisi perioodil.
Siinkohal ideaalseks elamukinnisvaraks osutus iiiripind, mis asuks suures linnas ning mille
vahetusldaheduses oleks kauplus, transporditeenus ning spordiasutus. Kinnisvara ise voiks olla 2-
3-toaline mobleeritud korter, mis asub 5-7 korrusel. Lisadena peaks korteri juurde kuuluma kelder,
garaaz voi parkimiskoht ning naabrid vdiksid olla hea suhtumisega. Kommunaalkulud peaksid
olema madalad ning ka kindlustus olemasolu on vajalik. Korteri iiiirileandja suhtes ootavad
vastanud vastutulelikkust kriisiperioodil ehk fiiirileandja pakuks tiirisoodustust toimetulekuks
kriisi véltel. Siinkohal soovitud hinna alandamine vdiks olla 21-30% ulatuses ilma tagasi
maksmise kohustuseta.

Toetava kiisimuse elamukinnisvara asukoha kohta teostas autor analiiiisi Statistikaameti andmete

pohjal. Kdige kasumlikumaks maakonnaks Eestis osutus analiiiisi pohjal Harju maakond. Seda
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toestas maakonnas tehtavata tehingute arv ja brutopalk, mis on Eestis kdige korgem, samuti

demograafiline jaotus, mis viitas Harjumaa iilekaalukale populaarsusele.
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Summary

When compiling a residential real estate portfolio, it is important to be aware of what is currently
happening in the economy. Both, in terms of the economic and real estate market indicators and
in terms of people's wishes and needs. To achieve this, one needs to start with an analysis of the
cyclical phases of the economy, gradually moving towards smaller indicators. What happens in
the cyclical phases of the real estate market, how the country's population is distributed and what
are the wishes of the consumers, operating in the market.

The aim of this research was to find out a strategy on which a portfolio of residential real estate,
with the best possible return but low or reduced risk, could have been put together, during the
pandemic induced crisis in 2020.

The theoretical approach provides an overview on the impact of the cyclical nature of the economy
on the residential real estate markets portfolio and the development of the needs of potential
consumers.

In the analytical part, the author sought answers to the questions raised to achieve the goal of the
research. In order to answer these questions, the author used statistics created by Statistics Estonia.
The analysis revealed, that for determining the strategy, it is first necessary to understand the
current stage of the economic and real estate market cycle. During the Covid19 crisis, the
deterioration was mostly economic, but the real estate market remained intact. Nevertheless, the
economic downturn will also lead to a downturn in the real estate market, and as an investor, one
should be prepared for this. Based on the analysis of the indicators, and the descriptions of the
cyclical phases of the theoretical part, the Covid19 crisis period was a contraction phase, based on
which, the strategy used is the long-term acquisition or rental of real estate.

The author used a questionnaire to find out about the price class and nature of residential real
estate. The analysis of the answers to the questions revealed what the ideal residential real estate
would be, what to buy and what should be the attitude of the landlord during the crisis. Here, the
ideal residential real estate, turned out to be a rental space, which would be in a large city and in
the immediate vicinity of which would be a shop, a transport service and a sports facility. The
property itself could be a 2-3-room furnished apartment located on 5-7 floors. As an accessory,
the apartment should have a basement, garage or parking space, and the neighbors could have a
good attitude. Utility costs should be low, also, the existence of insurance is necessary.
Respondents expect the apartment to be welcoming during the crisis period- the landlord would
offer a rent discount to cope during the crisis. The desired price reduction here could be 21-30%

without the obligation to repay.
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The author performed an analysis of the locations of residential real estate based on the data of
Statistics Estonia. According to the analysis, Harju County turned out to be the most profitable
county in Estonia. This was proved by the number of transactions made in the county and the gross
salary, which is the highest in Estonia, as well as the demographic distribution, which indicated

the overwhelming popularity of Harju County.
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Lisa 1 Kisitlusleht

KUSITLUSLEHT

Tdname, et oled nous vastama kiisimustikule, sinu vastused on meile olulised.

Kiisitlus on anoniiiimne ning selle tulemusi kasutatakse uurimistéoks.

Millises asukohas sooviksite elamukinnisvara rentida?

o Suuremas linnas (Tallinn, Tartu)

O Suurema linna vahetuslédheduses voi piiril (Tallinna ldhistel/piiril- Viimsi, Laagri)
0 Viiksemas linnas (Keila)

0 Asulas (Kiila, alevik)

o Maa-asulas (Talu)

Kas sooviksite elada tihedalt voi hajutatud asustatud kohas?
o Tihedalt asustatud (Palju maju l&hestikku)
0 Hajutatult asustatud (Vahetusldheduses asub vihem maju vai puuduvad iildse)

o E1 oma tdhtsust

Millist elamukinnisvara sooviksite iitirida? (Kui valite muu kirjutage juurde, mida silmas peate)

o 1-toaline korter
o 2-3-toaline korter
o 4+-toaline korter
o Maja osa

o Maja

o Ridaelamu

Kui valisite eelmises vastusevariandis korteri voi maja osa, mitmendal korrusel sooviksite elada?

Pohjendage oma vastust.



Millisesse hinnaklassi vdiks iiiir jddda?

o Alla 250€
0 251-400€

0 401-550€

o 551-1000€
o 1000+€

o Ei méngi rolli

Mis voiks olla elamukinnisvara ehitamis aasta?

o Hiljem, kui 2016
0 2011-2016
0 2001-2015
0 1970-2001

0 1969 ja varem

1-5 skaalal kui heas seisukorras elamukinnisvara sooviksite iitirida? Pohjendage.
1 2 3 4 5

1- Viga heas (Virskelt remonditud, uus)

2- Heas (Esineb kergemaid kulumisjilgi)

3- Keskmine (Vajab sanitaarremonti)

4- Halvas (Vajab sanitaarremonti, mdnes ruumis tuleb teostada kapitaalremont)
5- Viga halvas (Kinnisvara on elamiskolbmatu, vaja terviklikult kapitaalremonti)

Kas teile on oluline, et elamukinnisvara vahetusldheduses oleks moni avalik asutus, koht voi

teenus? Kui vastasite jah, tooge viahemalt iiks néide.
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Millised oleksid elamukinnisvara puhul peamised kriteeriumid? (V3ib valida mitu)

o Saun

o Garaaz/ parkimisplats
o Kelder

o Vann

o Rodu

o Aed

Kui oluliseks niitajaks elamukinnisvara valikul 1-5 skaalal on teile naabrite kditumine, suhtumine

ja iseloom? Pdhjendage

1- Ei ole iildse oluline (Uiiriksin elamukinnisvara igal juhul, kui meeldib)

2- Ei ole nii oluline (Héirivad ainult viga d44rmuslikud teod nt. igapdevased peod)

3- Keskmine (Ootan naabrite mdistliku suhtumist, valiku teen ikkagi kinnisvara pdhjal)

4- Oluline (Jataksin elamukinnisvara iilirimata, kui naabrid teatuid kriteeriume ei tdidaks)

5- Viga oluline (Naabrite suhtes on mul viga korged ndudmised, nende téitmata jétmisel
loobuksin kinnisvara titirimisest isegi kui mulle see viga meeldiks)

Kas soovite titirida mobleeritud elamupinda voi tiihja?

o Mobleeritud

o Tiihi pind

o Ei méngi rolli

Kas elamukinnisvara iilirides on teile oluliseks niitajaks madalad kommunaalkulud?
o jah

o el

Kas teie iiliritav kinnisvara peaks olema laste ja loomasdbralik?

o jah

oel
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Kas sooviksite, et teie tiliritav elamukinnisvara oleks kindlustatud?

O jah

O el

Covid19 Kkriis

Kas Covid19 kriisi perioodil oleksite soovinud/ tundsite vajadust, et teie iilirile andja oleks

pakkunud voimalust iitirisoodustusele?

0 jah
O el

o pakkus

Mitme protsendi ulatuses oleksite soovinud voi saite liiirisoodustust?

o Kuni 10%
0 11-20%

0 21-30%

o 31-50%

o 50+ %

o Ei maksnud iiiiri sel perioodil ehk 100%

Kui tirileandja on ndus soodustusega, kas ecldaksite pigem, et selle peab tagasi maksma Kriisi
moddudes voi jadb see titirileandja kuludesse?

o Ulirisoodustust ei pea kinni maksma

Téanan vastamast!
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Lisa 2 Lihtlitsents

Mina Christyn Liiva

1. Annan Tallinna Tehnikaiilikoolile tasuta loa (lihtlitsentsi) enda loodud teose
Eestis elamu kinnisvarasse investeerimist mojutavad tegurid COVID-19 kriisi ajal 2020,

(loputéo pealkiri)

mille juhendaja on Paavo Kuuseok,

(juhendaja nimi)

1.1 reprodutseerimiseks I6putdo sdilitamise ja elektroonse avaldamise eesmargil, sh Tallinna
Tehnikallikooli raamatukogu digikogusse lisamise eesmargil kuni autoridiguse kehtivuse tahtaja
IGppemiseni;

1.2 iildsusele kéattesaadavaks tegemiseks Tallinna Tehnikaiilikooli veebikeskkonna kaudu,
sealhulgas Tallinna Tehnikaiilikooli raamatukogu digikogu kaudu kuni autoridiguse
kehtivuse tdhtaja 10ppemiseni.

2. Olen teadlik, et kdesoleva lihtlitsentsi punktis 1 nimetatud digused jédvad alles ka autorile.

3. Kinnitan, et lihtlitsentsi andmisega ei rikuta teiste isikute intellektuaalomandi ega
isikuandmete kaitse seadusest ning muudest digusaktidest tulenevaid digusi.

24.05.2021 (kuupéev)
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